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El tema de nuestra investigación se ha titulado, “Efecto del Tratamiento Contable de la 
Propiedad de Inversión en la Situación Financiera y Económica de la Empresa los 
Inkas S.A.C. en el Periodo 2016”, el problema que presenta la empresa es la mala 
aplicación de la normativa contable a las propiedades de inversión que posee, por ello se 
realizó la investigación y así se detectó en cómo esta mala aplicación afectó la situación 
financiera y económica de la empresa. 
 
La presente investigación es de diseño no experimental, descriptivo, ya que hemos 
observado cómo se da el problema, y los procesos que se somete la investigación, para 
ello se recopilaron los datos de los estados financieros, procesos y la documentación 
involucrada y así ayudar a saber la realidad financiera y económica de la empresa. 
 
Por esa razón, desarrollamos los alcances y técnicas a aplicar para el tratamiento 
contable adecuado para las propiedades de inversión según la NIC 40, y que la situación 
financiera y económica de la empresa sean fiables y de importancia relativa, para la toma 
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La investigación titulada, “Efecto del Tratamiento Contable de la Propiedad De 
Inversión en la Situación Financiera y Económica de la Empresa Los Inkas S.A.C. 
en el Periodo 2016”,  tiene por finalidad demostrar  por qué es importante establecer un 
adecuado tratamiento contable para las propiedades de inversión y  demostrar el efecto 
que tiene en la situación financiera y económica de la empresa. 
 
En el desarrollo de la investigación se plantea que el problema de la empresa es la 
inadecuada contabilización de las propiedades de inversión que ha adquirido, ya que 
hasta el periodo 2015 dichos bienes se contabilizaron bajo los criterios de la NIC 16 
“Propiedades, Planta y Equipo” y a partir del 2016 realiza las correcciones respectivas y 
adopta la NIC 40 “Propiedades de Inversión”. 
 
En el primer capítulo: Planteamiento del problema, menciona la descripción de la realidad 
problemática, el problema que tiene la empresa es el tratamiento contable que le da a sus 
inmuebles, ya que debería ser tratados como propiedades de inversión y no como una 




En el segundo capítulo: Marco teórico, abarca los aspectos técnicos sobre las 
Propiedades de Inversión el cuanto al reconocimiento, medición inicial y posterior, como 
también el reconocimiento de ingresos por enajenación de los mismos.  Se detallan los 
temas importantes extraídos de libros de autores, basándonos en el problema principal y 
problemas específicos del cual nos basamos para la aplicación de la investigación en la 
empresa. 
 
En el tercer capítulo: Metodología, describe el método y diseño de la investigación: 
“Descriptivo y No experimental”, así como el instrumento del “Cuestionario” que usamos 
para obtener los datos relevantes para el desarrollo de la investigación. 
 
En el cuarto capítulo: Resultados, para la obtención de la información, se realizó un 
cuestionario a los trabajadores relacionados directamente con el área contable, financiera 
y gerencia, esto permitió obtener un entendimiento amplio de la empresa. Se realizó el 
proceso y análisis de los datos sobre las preguntas e interrogantes, realizando gráficos y 
sus respectivas interpretaciones. 
 
En el quinto capítulo: Caso práctico, se describe el planteamiento del problema así como 
también el desarrollo del mismo a través de estados financieros, asientos contables, y 
ratios de rentabilidad. 
  
Por último, el sexto capítulo: Estandarización, se presenta las normas legales o técnicas 
que respalda la investigación realizada. 
 
Asimismo se detallan las conclusiones obtenidas del desarrollo de la investigación, 
teniendo como punto de partida la problemática de la empresa, seguido de la normativa 
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contable que se debe aplicar a las propiedades de inversión y la solución a la 
problemática. 
En las recomendaciones, se propone como herramienta necesaria la implementación de 
las políticas contables con la finalidad de que los estados financieros reflejen la real 
situación financiera y económica de la empresa, y que su información financiera sea 
fiable para todos sus usuarios. 
 
La  bibliografía utilizada sustenta la investigación y aporta los conocimientos necesarios 
sobre los puntos tratados en la presente tesina. 
 
Finalmente se encuentran los anexos, en los cuales se detallan los puntos principales de 
la investigación, y sus respectivos objetivos; asimismo los instrumentos utilizados para el 



















PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
1.1. Descripción de la realidad del problema 
El crecimiento de la población mundial, así como sus necesidades básicas de 
vestimenta, salud, alimentación y vivienda, considerándose a este último como una 
inversión de sus recursos, ha generado que exista una gran demanda por los bienes 
inmuebles que van desde los terrenos hasta casas y edificios, así como oficinas 
demandas por empresas para desarrollar sus actividades económicas. Este 
fenómeno económico trajo como consecuencia que el negocio inmobiliario reciba una 
gran atención por parte de los inversionistas para obtener altas ganancias por sus 
capitales, articulado al sector financiero, dispuesto a colocar dinero a muy largo plazo 
en favor de las personas demandantes de una vivienda u oficina. 
 
El sector inmobiliario se ha convertido en un negocio de mucha rentabilidad y a la 
vez de alta liquidez por la intervención del sector financiero en el mismo, lo que 
constituye dos de los indicadores financieros que persigue una empresa para realizar 
inversión en cualquier tipo de negocio. 
 
Si bien es cierto el sector construcción ha tenido una desaceleración en los últimos 
años, en la actualidad producto del incremento de la inversión pública y de la 
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intervención del sector financiero, el sector construcción se ha recuperado 
notablemente logrando así una mayor demanda de bienes inmobiliarios. 
 
La recuperación del sector construcción, lo cual se ve reflejado no solo en los 
indicadores financieros sectoriales, sino también en los estados financieros de la 
empresa que publican los mismos, permiten tomar decisiones a inversionistas sobre 
la posibilidad o no de invertir recursos en este sector, para lo cual, estos informes 
financieros deben suministrar información fidedigna, razonable y de importancia 
relativa, necesitando medir y reconocer de manera adecuada sus inversiones en los 
Estados Financieros. 
 
La Empresa LOS INKAS S.A.C dedicada al sector inmobiliario, actividad muy 
importante en la economía peruana, realiza esta inversión mediante la adquisición de 
inmuebles ya sea para construirlos y venderlo en el corto plazo, así como para 
mantenerlos por un plazo mayor al corriente, esperando que generen un mayor valor 
en el mercado y en ese momento ser enajenados. El problema que tiene la empresa 
es como trata los diferentes inmuebles que tiene, puesto que hasta la fecha, aquellos 
inmuebles adquiridos para construir y vender los clasifica y mide como existencias y 
aquellos que compra para vender en el largo plazo después de aumentar su valor los 
clasifica como bienes de propiedad planta y equipo y los mide bajo NIC 16 
revaluándolos por periodos, lo que afecta al correcto reconocimiento de los ingresos 
del ejercicio, esto quiere decir que la rentabilidad que se ha obtenido se ha visto 
afectado por el tratamiento contable que se ha realizado, y que esos ingresos  no es 
lo que realmente se obtuvo en el ejercicio. Además se afecta a los activos y el 
patrimonio, ya que por un procedimiento inadecuado a las propiedades de inversión, 
estos activos no generaron renta  y/o plus valía, la solvencia de la empresa se vería 
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afectada, ya que los activos que muestra la empresa no son los correctos, y afecta el 
reconocimiento adecuado de la situación económica y financiera de la empresa. 
Con el objetivo de evitar que la empresa continúe con estos problemas, es necesario 
implementar una planificación financiera que esté en coordinación con un plan 
estratégico que  permitan proyectar el nivel de actividad adecuado que debe tener la 
empresa para mejorar su situación económica y financiera, estableciendo políticas de 
reconocimiento, medición y revelación de los activos adquiridos como propiedades 
de inversión que tendrá para la toma de decisiones en proyectos de inversión en el 
futuro. 
 
1.2. Delimitación de la Investigación  
La presente investigación tomo como periodo de estudio Enero a Diciembre 2016, 
donde se tomaron muestras de los acontecimientos ocurridos. Ésta se desarrolla en 
la empresa “LOS INKAS S.A.C.”, la cual se encuentra ubicada en Jr. Domingo 
Martínez Lujan N° 1060 en el distrito de Surquillo – Lima - Perú. La cual se dedica al 
rubro de actividades inmobiliarias. 
 
La información se obtuvo de  los estados financieros y demás documentos 
involucrados que sustentan la investigación. 
 
Comprende a todos los colaboradores (socios, gerentes y empleados) de la empresa 
LOS INKAS S.A.C. Las áreas involucradas son el área contable, financiera y 
gerencia.  
 
La investigación está dirigida a la evaluación financiera. Implica la evaluación de la 
aplicación de las normas contables con incidencia en el ámbito financiero. Asimismo 
se efectuó la investigación desde Septiembre 2017 a Enero 2018. 
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1.3. Formulación del Problema de la Investigación 
1.3.1. Problema Principal 
¿Cuál es el efecto del tratamiento contable de la propiedad de inversión en la 
situación financiera y económica de la empresa “Los INKAS S.A.C.” en el 
periodo 2016? 
 
1.3.2. Problemas Secundarios 
 ¿Cuál es el efecto del reconocimiento según la NIC 40 para el tratamiento 
contable de la propiedad de inversión  de la empresa “Los INKAS S.A.C.” en el 
periodo 2016? 
 
 ¿Cuál es el efecto de la medición según la NIC 40 para el tratamiento contable 
de la propiedad de inversión de la empresa “Los INKAS S.A.C.” en el periodo 
2016? 
 
 ¿Cuál es el efecto de la enajenación según la NIC 18 para el tratamiento 
contable de la propiedad de inversión de la empresa “Los INKAS S.A.C.” en el 
periodo 2016? 
 
 ¿Cómo se evalúa la situación financiera y económica de la empresa “Los 
INKAS S.A.C. en el periodo 2016? 
 
1.4. Objetivos de la Investigación  
1.4.1. Objetivo General  
Determinar el efecto del tratamiento contable de la propiedad de inversión en la 




1.4.2. Objetivos Específicos  
 Determinar el efecto del reconocimiento según la NIC 40 para el tratamiento 
contable de la propiedad de inversión. 
 Determinar el efecto de la medición según la NIC 40 para el  tratamiento 
contable de la propiedad de inversión. 
 Determinar el efecto de la enajenación según la NIC 18 para el  tratamiento 
contable de la propiedad de inversión. 
 Establecer la evaluación de la situación financiera y económica a través de 
los estados financieros. 
 
1.5. Indicadores de Logros de Objetivos  
Tabla N° 1 Indicadores de logros 



























OBJETIVO ESPECIFICO INDICADORES 
OE1: Determinar el efecto del 
reconocimiento según la 
NIC 40 para el 
tratamiento contable de 
la propiedad de 
inversión. 
1. Nivel de reconocimiento según contratos de 
adquisición en las propiedades de inversión. 
2. Nivel de satisfacción en la gerencia al reconocimiento 
inicial de una propiedad de inversión. 
OE2: Determinar el efecto de 
la medición según la 
NIC 40 para el  
tratamiento contable de 
la propiedad de 
inversión. 
1. Nivel de tasación que permite el reconocimiento 
posterior de la propiedad de inversión. 
2. Grado de valuación al valor razonable de propiedad 
de inversión. 
OE3: Determinar el efecto de 
la enajenación según la 
NIC 18 para el  
tratamiento contable de 
la propiedad de 
inversión. 
1. Nivel de reconocimiento de los ingresos en la 
enajenación de una propiedad de inversión. 
2. Nivel de reconocimiento de los costos vinculados a la 
enajenación de la propiedad de inversión. 
OE4: Establecer la evaluación 
de la situación 
financiera y económica 
a través de los estados 
financieros. 
1. Número de contratos  reconocidos como propiedades 
de inversión. 
2. Nivel de reconocimiento en los resultados del 
ejercicio que se genera en las propiedades de 
inversión. 
3. Grado de reconocimiento en la rentabilidad obtenida 
en la enajenación de una propiedad de inversión. 
4. Disponibilidad económica al reconocimiento posterior 
de las propiedades de inversión. 
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1.6. Justificación e Importancia  
Esta investigación tuvo su justificación en que los resultados  financiero y económico 
de la empresa, que proporcionaron los informes contables a través de los Estados 
Financieros los cuales demostraron que fueron insuficientes para la cantidad de 
inversión realizada y los riesgos asumidos y que tuvieron como hecho generador del 
mismo, la gestión administrativa ejecutada por la gerencia durante el ejercicio 
económico, por lo tanto establecer una planeación financiera debe influir en que las 
diversas áreas operativas de la empresa presenten sus planes de gestión, los cuales 
deben ser ajustados a los resultados que se pretenden lograr durante el año, 
estableciendo de esta manera una guía y convirtiendo esta guía en objetivos a lograr 
en el corto plazo. 
 
A través de las cuales se busca exponer a los lectores una alternativa más que 
tienen las empresas a la hora de realizar una inversión y la rentabilidad que estas 
generan, pudiendo mantener el equilibrio de los flujos financieros. Asimismo deben 
tener en cuenta que con la aplicación de normas y políticas contables, sus estados 
financieros reflejarán de manera confiable y real la verdadera situación económica y 
financiera por la cual atraviesa en un determinado periodo. 
 
La importancia de la investigación estuvo en la posibilidad de implementar un 
planeamiento financiero para el corto plazo, que incluya objetivos, políticas y 
procedimientos de gestión que permitan  clasificar las propiedades de inversión, 
mejorar los indicadores de solvencia, liquidez y rentabilidad, que se materialicen en 
los estados financieros, permitiendo que los accionistas tengan información mensual 
para la toma de decisiones constante y  que sus inversionistas tengan tranquilidad en 
sus proyectos de igual forma este modelo de gestión se puede aplicar a otras 
empresas de cualquier sector que esté atravesando por problemas similares. 
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El tema tratado tiene como ventaja para los usuarios, el contar con una guía práctica 
para el tratamiento contable de las propiedades de inversión, puntualmente para el 
reconocimiento, medición y enajenación de las propiedades de inversión que 
adquieran durante el desarrollo de sus actividades empresariales. Por ello es de 
relevancia que una empresa pueda identificar y aplicar los criterios de 
reconocimiento y medición aplicables a estas inversiones. 
 
Por lo mencionado en el párrafo anterior, este trabajo de investigación les permitirá a 
los usuarios realizar el análisis financiero para una buena toma de decisiones a nivel 
gerencial, basados es la fiabilidad y veracidad de sus estados financieros elaborados 
bajo criterios y normas contables. 
 
Cabe recalcar que la presente tesina es de aplicación internacional y multisectorial, 
ya que está dirigido a cualquier empresa independientemente del sector al que 
pertenezca y basado en normativas internacionales de contabilidad, lo cual permite 
su aplicación y comparabilidad entre empresas nacionales e internacionales que 
elaboren sus estados financieros bajo estos criterios. 
 
Por lo abordado se  recomienda, considerar las propiedades de inversión  bajo el 
criterio y razonabilidad de las normas financieras y analizar los requisitos, la 
operatividad, las ventajas y desventajas, plasmadas en este documento. 
 
1.6. Limitaciones 
Como limitaciones nos encontramos con el desorden documentario de las 
operaciones de la empresa, la falta de tiempo de la gerencia involucrada en la 
investigación para atender nuestros requerimientos, lo que afecta los tiempos para 
realizar el trabajo. 
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Estas limitaciones las superamos con el permiso de gerencia para hacer la búsqueda 
y selección de documentos necesarios y tomando tiempos extras dentro de la 
empresa para que las personas involucradas puedan atendernos ya que por sus 
































2.1. Fundamentación del Caso 
En la investigación se distinguen dos temas que se relacionan directamente 1) 
Tratamiento contable de las propiedades de inversión y 2) La situación financiera y 
económica de la empresa, las cuales definimos a continuación: 
El efecto del tratamiento contable de la propiedad de inversión en la situación 
financiera y económica de la empresa debe ser uno de los principales instrumentos o 
guías para así reconocer las propiedades que están destinadas para uso propio de la 
empresa o que generen plusvalía y/o renta generando beneficios en la actividad 
empresarial. Asimismo de planificar y gestionar eficientemente todos sus recursos y 
que estos deban sostenerse a un plan financiero que le permita a la empresa 
determinar cuáles serán las fuentes de recursos económicos a emplear, y que todos 
estos planes sean sostenidos bajo el reconocimiento adecuado, que le conlleve a la 
empresa a conocer la rentabilidad obtenida por cada propiedad de inversión y que 
así se  puede garantizar su éxito en el mercado de alta competencia. 
De esta manera la empresa se deberá enfrentar través de planes de inversión que 
les permitan obtener ganancias suficientes para cubrir las expectativas esperadas y 
estas superen sus gastos operativos y cubrir los costos de capital invertido por sus 
20 
 
propios accionistas, que de no lograrlo pueden llevar a pérdidas financieras que 
atenten contra su continuidad en el mercado.  
 
2.1.1. Tratamiento Contable de las Propiedades de Inversión 
En abril de 2000 la IASC creó la NIC 40 Propiedades de Inversión la cual 
entró en vigencia a partir del 01 de enero de 2001, esta versión quedó 
derogada ya que en diciembre de 2003 la IASB emitió la NIC 40 modificada 
que entró en vigencia a partir del 01 de enero de 20051. 
 
Para la empresa esta norma contable es de aplicación a partir del periodo 
2016 debido al cambio de las políticas contables implementadas, con la 
finalidad de manejar una información financiera real y fiable. 
 
2.1.2.1. Reconocimiento Según la NIC 40 
El reconocimiento de una propiedad de inversión bajo los estándares 
de la NIC 40, exige seguir ciertos criterios y tener en cuenta los 
beneficios económicos futuros que este pueda traer consigo y a ello 
que los costos puedan ser medidos con fiabilidad. 
 
“Según este criterio de reconocimiento, la entidad evaluará 
todos los costos de sus propiedades de inversión, en el 
momento en que incurra en ellos. Estos costos comprenderán 
tanto aquéllos en que se ha incurrido inicialmente para adquirir 
o construir una partida de propiedades, como los costos 
incurrido”. (IASB  2005) 
 
 
Una empresa debe seguir los criterios dados en la norma contable 
al reconocimiento inicial ya que estos traerán consigo que aquellos 
activos que se designen como propiedad de inversión, cumplan con 
los parámetros adecuados para posteriormente realizar una 
                                                          
1 Cfr. IASB 2005 
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contabilización adecuada, conociendo así todos los costos 
reconocidos inicialmente y vinculados a cada propiedad de 
inversión adquirida por la empresa. 
 
2.1.2.2. Medición Según la NIC 40  
A. Al costo 
Las propiedades de inversión inicialmente se medirán al costo, a 
ello también se asociaran todos los costos necesarios que se 
encuentren directamente atribuibles a la misma,  la NIC 40  señala 
que aquellos costos atribuibles incluyen honorarios profesionales 
por servicios legales, impuestos por traspaso de las propiedades y 
otros costos asociados a la transacción. 
           
“Las inversiones inmobiliarias se valorarán inicialmente al 
coste. Los costes asociados a la transacción se incluirán en 
la valoración inicial. El coste de adquisición de una inversión 
inmobiliaria comprenderá su precio de compra y cualquier 
desembolso directamente atribuible. Los desembolsos 
directamente atribuibles incluyen, por ejemplo, honorarios 
profesionales por servicios legales, impuestos por traspaso 
de las propiedades y otros costes asociados a la 
transacción. El coste de una inversión inmobiliaria 
autoconstruida será su coste en la fecha en que la 




Una empresa tendrá que identificar inicialmente todos los costos 
vinculados directamente a la adquisición de la propiedad de 
inversión para así reconocerlo al costo inicialmente ya que de esta 
manera se podrá medir de manera adecuada bajo los parámetros 
establecidos por la NIC 40, esto traerá consigo que la entidad 
pueda mostrar detalladamente la inversión realizada por cada 




B. Al Valor Razonable 
La normativa contable define el valor razonable  como el precio 
que se recibiría al vender un activo o se pagaría al transferir un 
pasivo en una transacción ordenada entre los participantes del 
mercado en la fecha de medición. 
 
“La norma define valor razonable a base del precio de 
salida, lo que implica tener una visión diferente en la forma 
de medir y comprender la información financiera. Otros 
conceptos relevantes en la definición lo son la transacción 
ordenada, es decir, sin presiones, en condiciones normales 
e independientes; y los participantes, compradores y 




La determinación del valor razonable es sobre el estado de 
situación, pero también se impactan el estado de ingresos y 
gastos (estado de resultados) por lo que es importante ya que 
está basado en una tasación hecha por un especialista que tenga 
una capacidad profesional y la cual nos permita reconocer el valor 
real estimado de nuestras propiedades de inversión. 
 
2.1.2.3. Enajenación Según NIC 18 
La normativa contable determina los pasos a seguir para el 
reconocimiento de ingresos en los estados financieros cuando se 
cumplan todas y cada una de las condiciones establecidas en la 
mencionada norma contable. 
 
“El ingreso de actividades ordinarias es reconocido cuando es 
probable que los beneficios económicos futuros fluyan a la 
entidad y estos beneficios puedan ser medidos con fiabilidad. 
Esta Norma identifica las circunstancias en las cuales se 
cumplen estos criterios para que los ingresos de actividades 





Se  entiende como ingreso cuando la empresa transfiera todo los 
riesgos y beneficios del activo a un tercero, y sea probable que se 
obtenga un beneficio económico y estos se valoren con fiabilidad, lo 
cual siguiendo lo establecido en la noma se podrá identificar la 
transferencia del activo. 
 
2.1.2. Análisis de la Situación Financiera y Económica 
2.1.2.1. Situación Financiera 
El estado de situación financiera presenta información útil para la 
toma de decisiones en cuanto a la inversión y el financiamiento que 
la empresa pueda realizar con los recursos con los que cuenta, 
siendo estos identificables y se pueden conocer para realizar un 
análisis exhaustivo en cuanto sea necesario para conocer la realidad 
de la empresa. 
 
“El estado de situación financiera es un estado financiero 
básico que muestra los montos del activo, del pasivo y del 
capital en una fecha específica. En otras palabras, dicho 
estado financiero muestra los recursos que poseen el negocio, 
sus adeudos y el capital aportado por los dueños. A su vez, la 
presentación de cada uno de los conceptos básicos—activo, 
pasivo y capital— se clasifica según la función que tenga en la 
actividad empresarial”. (Guajardo 2008:47) 
 
 
A través de uno de los estados financieros más importantes la 
empresa deberá revelar los activos poseídos, en nuestro caso 
deberemos presentar las propiedades de inversión identificándolas  
en líneas separadas de los activos usados por la empresa, ya que 
estos generaran renta y/o plusvalía y el cual nos brindara 





2.1.2.2. Activo No Corriente - Inversiones Inmobiliarias 
La presentación de las propiedades de inversión en los estados 
financieros tiene una importancia para la empresa ya que estos 
sirven como base para la toma decisiones que realicen los socios en 
función a las inversiones realizadas. 
 
“Inversiones inmobiliarias: en este epígrafe se recogen de 
forma independiente aquellos inmuebles (terrenos y 
construcciones) que la empresa posee para obtener rentas, 
plusvalías o ambas, en lugar de para: 
• Su uso en la producción o suministro de bienes o servicios, o 
bien para fines administrativos. 
• Su venta en el curso ordinario de las operaciones. 
Este desglose posee un gran valor informativo para el analista, 
ya que estas inversiones pueden ser consideradas como 
reservas de liquidez debido a su carácter extrafuncional, esto 
es, se trata de inmuebles que la empresa no utiliza para llevar 
acabo el desarrollo de su actividad y que puede vender o 
alquilar para hacer frente a Problemas de liquidez”. (Bonsón, 
Cortijo y Flores 2009:41) 
 
 
La presentación de las propiedades de inversión en los estados 
financieros se reconocen como activos no corrientes sabiendo que 
estos generan rentas y/o plusvalías, siendo estas altamente 
necesarias para que la compañía pueda realizar una toma de 
decisiones en lo que va de cada propiedad y la rentabilidad que se 
está generando a cada cierre de ejercicio. 
 
2.1.2.3. Estado de Resultados 
Los estados financieros son una parte vital del análisis de la 
empresa. Permiten a los inversionistas desarrollar una opinión acerca 





Los estados financieros son importantes en una empresa, ya que 
mediante estos estados financieros los inversionistas podrán tomar 
decisiones financieras. Estos estados financieros se preparan 
trimestralmente y al final de cada año, y a su vez estos son 
evaluados por contadores, el estado de resultados nos da 
información de la empresa de los ingresos, los costos y gastos de un 
periodo determinado, y si estos han generado a la empresa utilidad o 
pérdida en el periodo2. 
 
La empresa reconocerá los ingresos y gastos que generen al cierre 
del ejercicio para que estos muestren las actividades que se han 
efectuado a través del tiempo y con ello a que han conllevado la 
medición que traen consigo al valor razonable afectando al ejercicio 
económico que provengan de las propiedades de inversión. 
 
2.1.2.4. Reconocimiento de Ingresos 
Los ingresos son incrementos en el patrimonio neto de la empresa 
durante el ejercicio, ya sea en forma de entrada o incremento de los 
activos, o de disminución  de los pasivos, siempre que no tenga su 
origen como aportación de los socios. 
 
Siempre que se requiera reconocer los ingresos deben cumplir con el 
principio de devengado, estos reconocimientos se dan por lo 
ingresos que ha tenido la empresa y que su importe sea fiable, 
además el reconocimiento del ingreso también se puede dar por 
reconocimiento de un activo o disminución de un pasivo. Este 
                                                          
2 Cfr. Gitman 2009:284 
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reconocimiento se da cuando se produzca la venta y se haya 
realizado el intercambio monetario o  cuando se haya entregado el 
bien3. 
 
Los ingresos que se reconocen por la medición posterior de las 
propiedades de inversión a valor razonable son determinables para 
conocer la rentabilidad que este genera por lo cual conlleva a 
reconocer el principio de devengado ya que esto se reconocen en 
cada ejercicio económico. 
 
2.1.2.5. Reconocimiento de Gastos 
Los gastos son decrementos en el patrimonio neto de la empresa 
durante el ejercicio económico, ya sea en forma de salida o 
disminución del valor de los activos, o de reconocimiento o aumento 
del valor de los pasivos siempre que no tengan su origen en 
distribución monetaria a los socios. 
 
“La aplicación del principio de devengo a los gastos debe 
complementarse de acuerdo con la adecuada correlación de 
ingresos y gastos, de modo que el resultado esté constituido, 
en principio, por los ingresos del período menos los gastos 
encaminados a su consecución, así como por los no 
relacionados claramente con la actividad de la entidad 
económica.”. (AECA 2012:70) 
 
 
Los gastos que se reconocen por la medición posterior de las 
propiedades de inversión a valor razonable son determinables si los 
activos han sufrido alguna disminución y poder así analizar si dichas 
inversiones están ejecutando la rentabilidad esperada en más de un 
ejercicio económico. 
 
                                                          
3 Cfr. AECA 2012:68 
27 
 
2.1.2.6. Patrimonio Neto 
El patrimonio neto está conformado por las aportaciones de los 
socios o accionistas y los beneficios generados y no distribuidos 
durante un periodo determinado de tiempo. El patrimonio neto figura 
en el estado de situación financiera. 
 
“El patrimonio se puede subdividir para efectos de su 
presentación en el balance de situación general; en ocasiones 
la creación de reservas es obligatoria por ley, con el fin de dar 
a la empresa y acreedores una protección adicional contra los 
efectos de las pérdidas”. (Montes, Montilla y Mejía 2006:75) 
 
 
Por lo tanto, el patrimonio neto de una empresa está constituido por 
fondos propios, las ganancias generadas y sus reservas legales. 
También se conoce como la diferencia entre el activo y pasivo que 
posee la empresa. 
 
2.1.2.7. Resultados del Periodo  
Los resultados del periodo significan el resultado, ya sea positivo o 
negativo producto del uso de los recursos que posee la empresa en 
un ejercicio o periodo determinado. 
 
“El monto y la naturaleza del cambio y su efecto en los 
informes de la posición financiera y de resultados de cada 
período son muy importantes para los usuarios de la 
información y pueden influir en su decisión. Por esto, las 
personas interesadas deben poder asumir que los sucesivos 
estados financieros de la empresa están preparados 
consistentemente en base a los Principios de Contabilidad 
Generalmente Aceptados (PCGA). Si los principios y criterios 
contables no son aplicados consistentemente, las diferencias 
en activos y/o pasivos pueden ser la consecuencia de la 
normativa y procedimientos utilizados, más que el resultado de 
los cambios en los negocios o de una efectiva gestión de la 





Por lo tanto si la empresa no aplica de manera correcta la normativa 
contable los resultados no reflejarán la verdadera situación 
económica de la empresa producto de sus actividades, sino se 
obtendrá un resultado producto de errores y malas prácticas 
contables. 
 
2.1.3. Análisis de las Propiedades de Inversión en el Patrimonio 
2.1.3.1. Cambios en el Patrimonio 
El Estado de Cambios en el Patrimonio Neto (ECPN) es uno de los 
estados financieros elaborados por las empresas con carácter de 
obligatoriedad, el cual refleja las variaciones originadas en el 
patrimonio que posee la empresa, en un periodo determinado.  
 
“El estado de cambios en el patrimonio mide la variación, los 
aumentos y/o disminuciones del Patrimonio, originada por las 
transacciones comerciales realizadas por la empresa durante el 
período contable. El simple cambio en el patrimonio es poco 
significativo y ningún beneficio le representa a la empresa. Su 
importancia radica en conocer las causas del cambio en el 
patrimonio”. (Díaz 2006: 335) 
 
 
Es importante conocer las variaciones, ya sean positivas o negativas 
del patrimonio que tiene la empresa producto de las actividades que 
realiza, puesto que estas variaciones afectan directamente los fondos 
propios con los que cuenta la empresa.  
 
2.1.3.2. Variación Patrimonial 
Las variaciones patrimoniales son los cambios producidos en la 
composición del patrimonio de la empresa, producto de sus 
operaciones realizadas. Estas variaciones pueden ser positivas o 




“(…) Estado de Cambios en el Patrimonio Neto (ECPN), que 
nos permite valorar cual ha sido el resultado global de estas 
empresas, es decir, el resultado que engloba el resultado neto 
y los ingresos y gastos que se imputan al patrimonio neto y las 
transferencias a pérdidas y ganancias. El Estado de Cambios 
en el Patrimonio Neto, nos informa del resultado global y nos 
permite valorar las variaciones patrimoniales del período 
considerado identificando los motivos que las han ocasionado y 
las garantías que ofrecen estas empresas en el período 
considerado”. (Serrat, Farreras y Rabaseda 2016:284) 
 
 
Las variaciones o modificaciones que sufre el patrimonio de una 
empresa se ve reflejada en el estado de cambios en el patrimonio 
neto. En estas variaciones intervienen cuentas de activo y pasivo 
(cuentas patrimoniales) y de ganancias o pérdidas (cuentas de 
resultados). 
 
2.1.4. Análisis en los Resultados Económicos 
2.1.4.1. Concepto de Rentabilidad 
La rentabilidad es el beneficio o ganancia que se obtiene de una 
inversión en un determinado periodo. Según Nava y Marbelis 
menciona que:  
 
“(…) La rentabilidad está reflejada en la proporción de utilidad o 
beneficio que aporta un activo, dada su utilización en el 
proceso productivo, durante un período de tiempo determinado; 
aunado a que es un valor porcentual que mide la eficiencia en 
las operaciones e inversiones que se realizan en las 
empresas”. (Nava y Marbelis 2009:618) 
 
 
Toda empresa busca obtener ganancia producto de sus inversiones 
realizadas, y esta a su vez se mide a través de indicadores de 
rentabilidad. Entre estos indicadores tenemos el rendimiento sobre 




2.1.4.2. Tipos de Rentabilidad Económica y Financiera 
Desde el punto de vista contable, la rentabilidad es estudiada a dos 
niveles o tipos: rentabilidad económica (rentabilidad de la inversión) y 
la rentabilidad financiera (rentabilidad de los accionistas). En la 
presente investigación analizaremos ambos tipos de rentabilidad. 
“Tradicionalmente los ratios de rentabilidad se han venido 
empleando con la finalidad de analizar la capacidad de 
generación de resultados, comparando una medida de  este 
(resultados contable, cash flow, o cualquier otro indicador) con 
una medida de dimensión (cifra de negocios, activo totales, 
recursos propios, etc.). No obstante una primera cuestión que 
debe abordarse es si el empleo de ratios convencionales es el 
mejor instrumento para describir y analizar este esencial 
atributo corporativo o si, por el contrario, pueden emplearse 
otras medidas alternativas ,como el crecimiento relativo del 
precio de mercadeo de las acciones, el dividendo por acción y 
su evolución temporal, etc.”. (Sánchez 1994:161)  
 
 
La rentabilidad no solamente se obtiene al realizar una inversión, 
sino también es necesario tomar en cuenta las gestiones 
administrativas y gerenciales, así como también las políticas 
implementadas en la empresa. 
 
A. Rentabilidad Económica 
Es necesario que toda empresa realice una buena gestión de los 
recursos que posee, pues esto significa que está manejando de 
manera eficaz y eficiente sus recursos. 
 
“La rentabilidad económica se erige así en indicador básico 
para juzgar la eficiencia en la gestión empresarial, pues es 
precisamente el comportamiento de los activos, con 
independencia de su financiación, el que determina con 
carácter general que una empresa sea o no rentable en 
términos económicos. Además, el no tener en cuenta la 
forma en que han sido financiados los activos permitirá 
determinar si una empresa no rentable lo es por problemas 
en el desarrollo de su actividad económica o por una 




La rentabilidad económica o la rentabilidad de la inversión, le 
permite a la empresa conocer el rendimiento de los activos que 
posee una empresa independientemente de su financiación; en un 
determinado periodo. La rentabilidad económica sirve para 
comparar empresas de un mismo sector; ya que no se puede 
comparar empresas de sectores diferente puesto que tienen 
diferentes necesidades de capitalización. 
 
B. Rentabilidad Financiera 
Todo accionista busca maximizar los beneficios obtenidos con su 
capital propio. Partiendo de esta premisa se dice que la 
rentabilidad financiera es la de mayor importancia para los 
accionistas, puesto que esta es obtenida con su capital invertido. 
 
“La rentabilidad financiera o de los fondos propios, 
denominada en la literatura Anglosajona return on equity 
(ROE), es una medida, referida a un determinado periodo de 
tiempo, del rendimiento obtenido por esos capitales propios, 
generalmente con Independencia de la distribución del 
resultado. La rentabilidad financiera puede considerarse así 
una medida de rentabilidad más cercana a los accionistas o 
propietarios que la rentabilidad económica, y de ahí que 
teóricamente, y según la opinión más extendida, sea el 
indicador de rentabilidad que los directivos buscan 
maximizar en interés de los propietarios.” (Sánchez 2002:10) 
 
 
La rentabilidad financiera o la rentabilidad de los accionistas, mide 
la relación que existe entre el beneficio neto y los fondos propios 
aportados por los accionistas. Permite conocer la capacidad que 
tiene la empresa de generar riquezas a favor de sus accionistas. 
Por lo tanto, la rentabilidad financiera es de interés para los 
accionistas de las empresas, ya que significa cuánto están 
ganando con cada sol invertido, en un determinado periodo. 
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2.1.4.3. Indicadores de Rentabilidad 
La evaluación de la situación económica y financiera de cualquier 
empresa se realiza a través de indicadores o índices financieros. En 
el ámbito del análisis financiero existe una variedad de indicadores, 
entre los cuales tenemos los denominados indicadores de 
rentabilidad. 
  
“Los indicadores de rentabilidad tratan de evaluar el monto de 
utilidades obtenidas con respecto a la inversión que las originó, 




Todas las empresas tienen como principal objetivo la obtención de 
ganancias. Durante el desarrollo de sus actividades necesitan 
conocer si sus recursos invertidos están generando la rentabilidad 
deseada o como mínimo si existe la recuperación de sus fondos 
invertidos. Para ello las empresas realizan un análisis financiero a 
través de la aplicación de indicadores de rentabilidad, los cuales les 
permite medir la capacidad que tiene la empresa de obtener 
beneficios en un determinado periodo. 
 
A. Rentabilidad de Activos Totales (ROA) 
El ROA es un indicador de rentabilidad el cual le permite a la 
empresa medir la capacidad que tiene de generar ganancias o 
utilidades con sus activos. Este indicador es expresado en 
porcentaje, y un resultado superior a 5 es aceptable. 
 
“Rendimiento sobre los activos totales (ROA, por sus siglas 
en inglés, return on total assets), denominado con 
frecuencia retorno de la inversión (ROI, por sus siglas en 
ingles return on investment), mide la eficacia general de la 
administración para generar utilidades con sus activos 
disponibles. Cuanto más alto es el rendimiento sobre los 
activos totales de la empresa, mejor”. (Gitman 2007:62) 
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Para calcular el ROA se utiliza la siguiente fórmula: 
 
 
ROA =  Utilidad Neta_ 
                           Total de activo 
 
El ROA es uno de los indicadores más utilizados por las empresas 
que les permite conocer cuan rentable son los activos totales que 
posee la empresa, es decir demuestra la eficiencia de sus activos 
para generar beneficios futuros. Cuanto más elevado sea este 
indicador, es más beneficioso para la empresa. No obstante, hay 
que tener en cuenta que el valor de este indicador dependerá del 
sector al que pertenece la empresa. 
 
B. Retorno sobre el Patrimonio (ROE) 
El objetivo de todo accionista que invierte su dinero en cualquier 
empresa es la de obtener rentabilidad, por ello este indicador 
financiero es de importancia para los accionistas. 
 
“Retorno sobre el patrimonio (ROE, por sus siglas en inglés, 
return on common equity) mide el retorno ganado sobre los 
accionistas comunes en la empresa. Generalmente cuando 




Se calcula de la siguiente manera: 
 
 
ROE =   Utilidad Neta__ 
            Total Patrimonio 
 
 
Este indicador de rentabilidad le permite a los accionistas saber 
cuánto han ganado con su capital invertido. Mide la capacidad que 
tiene la empresa de generar rentabilidad con el capital invertido 
por sus accionistas o socios, es decir la capacidad de remunerar a 





Para la empresa Los Inkas S.A.C., es importante llevar a cabo esta investigación con 
la finalidad de determinar el efecto en la situación financiera y económica por el  
tratamiento contable aplicado a las propiedades de inversión, y que debido a la 
inexistencia de políticas contables la empresa aplicó de manera equívoca las normas 
contables para el registro de sus inversiones inmobiliarias, por lo tanto sus estados 
financieros no reflejaban la real situación económica y financiera de la empresa. Por 
ello se le propone a la empresa que a partir del 2016, se implementen las políticas 
contables necesarias para el registro de esta clase de adquisiciones basándose en la 
aplicación de la NIC 40, lo que se podrá apreciar en el desarrollo de la presente 
investigación. 
Para ello, hemos visto conveniente revisar investigaciones que nos permitan 
profundizar y ampliar el ámbito de aplicación; y se ha considerado pertinente tomar 
como referencia la siguiente información: 
a) Según Cubías, William; Durán, Marvin y Galdámez, José en su tesis de 
investigación titulada “Tratamiento Contable de las Propiedades de Inversión, 
Propiedades, Planta y Equipo y Activos Intangibles, según NIIF para PYMES, 
aplicado a las empresas del sector industrial del área Metropolitana de San 
Salvador”; tras su investigación en las empresas industriales del área 
metropolitana de San Salvador en cuanto a la dificultad en la contabilización de 
los activos en mención, señala lo importante que es para las empresas contar con 
una guía técnica que les permita a sus contadores fortalecer sus conocimientos y 
agilizar su trabajo, asimismo menciona lo relevante de que cada empresa debe 
contar con políticas contables implementadas que les permita una buena 
preparación y presentación de los estados financieros. Por otro lado, precisa las 
dificultades que tienen en gran parte las empresas del sector al no poder 
uniformizar la información financiera en aplicación de las NIIF ya que aplican 
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principalmente la normativa tributaria, y la aplicación de la normativa internacional 
no se vuelve la más adecuada. Partiendo de ambas premisas concluyen que la 
información financiera que maneja la administración y demás usuarios no es la 
más razonable, por lo tanto esto conlleva a una mala toma de decisiones, ya que 
no están basadas en una veraz realidad económica y financiera de cada 
empresa4. 
 
La información presentada a través de los estados financieros debe ser confiable 
con la finalidad de que los usuarios manejen una información real y útil; que les 
permita tomar decisiones relevantes y que estas a su vez sean de beneficio 
económico tanto para la empresa como para sus inversores.  
 
b) En la tesis titulada “Las Propiedades de Inversión y el Valor Razonable en el 
Sector Inmobiliario”, Barrientos, María concluye que el método más adecuado 
para valuar las propiedades de inversión en el sector inmobiliario es el método del 
valor razonable, ya que este método el más útil y relevante para los inversores en 
comparación a la información a costos históricos, ya que el valor razonable 
representa el valor de mercado el cual indica de manera correcta el valor de la 
empresa. Asimismo menciona que la NIC 40  establece como opciones los 
métodos del valor razonable o del costo (histórico), y destaca que el valor 
razonable facilita datos coherentes por lo tanto permite proporcionar datos 
confiables a través de la información financiera5. 
 
Es relevante que las empresas apliquen métodos contables que les permitan 
elaborar sus estados financieros de manera correcta y que estos reflejen la real 
                                                          
4 Cfr. Cubías, Durán y Galdámez 2010:158-159 
5 Cfr. Barrientos 2013:62-72 
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situación económica de la empresa, y para ello también deben contar con políticas 
contables. 
 
c) En la tesis titulada “Tratamiento Contable de la NIC 16 Propiedad, Planta y Equipo 
en una empresa textil, Arequipa – 2014”; Llerena, Susan  y Chávez, Cinthya 
concluyen: que la empresa al no cumplir adecuadamente con los criterios que 
establece la norma en cuento a la medición inicial y posterior al reconocimiento de 
la propiedad, planta y equipo concluye que el tratamiento contable según la NIC 
16 es parcialmente adecuada para la empresa; ya que no cumple con todos los 
criterios que esta establece. Asimismo que la empresa está influenciada por la 
norma tributaria dejando en un segundo plano la aplicación de las NIIF’s (Normas 
Internacionales de Información Financiera), lo cual probablemente tenga un 
impacto significativo en los resultados económicos de la empresa instrumento de 
investigación6. 
 
No solamente en la empresas se debe priorizar la normativa tributaria, si bien es 
cierto en la práctica la mayoría de las empresas lo aplica con la finalidad de no 
incurrir en infracciones tributarias, las cuales acarrean sanciones y multas 
administrativas puesto que impactan en la economía de las empresas. No 
obstante también deben de aplicar normas contables y financieras, ya que como 
se ha mencionado anteriormente sirven como herramienta para la elaboración de 
estados financieros confiables y relevantes que les permitan a los inversionistas, 
socios y acreedores la toma de decisiones económicas. 
 
 
                                                          
6 Cfr. Llerena y Chávez 2015:115 
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2.3. Definición Conceptual de Términos Contables  
 
a) Rentabilidad 
“Rentabilidad es una noción que se aplica a toda acción económica en la que se 
movilizan unos medios, materiales, humanos y financieros con el fin de  obtener  unos 
resultados.  En  la  literatura  económica,  aunque  el  término  rentabilidad  se   utiliza   de  
forma muy variada y son  muchas  las  aproximaciones  doctrinales  que  inciden  en  una  
u otra faceta de la misma, en sentido general se denomina rentabilidad a la medida del 
rendimiento que en  un  determinado  periodo  de  tiempo  producen  los  capitales  
utilizados en el mismo (…)”. (Sánchez 2002:2) 
 
b) Ingreso de actividades ordinarias 
“Es la entrada bruta de beneficios económicos, durante el periodo, surgidos en el curso 
de las actividades ordinarias de una entidad, siempre que tal entrada de lugar a un 
aumento en el patrimonio, que no esté relacionado con las aportaciones de los 
propietarios de ese patrimonio”. (IASB 2005) 
 
c) Costo 
“Costo es el importe de efectivo o equivalentes al efectivo pagados, o bien el valor 
razonable de la contraprestación entregada, para adquirir un activo en el momento de su 
adquisición o construcción o, cuando fuere aplicable, el importe que se atribuye a ese 
activo cuando se lo reconoce inicialmente de acuerdo con los requerimientos específicos 
de otras NIIF, por ejemplo, la NIIF 2 Pagos Basados en Acciones”. (IASB 2005) 
 
d) Estado de Situación Financiera 
“Este informe, que también se conoce como balance general, presenta información útil 
para la toma de decisiones en cuanto a la inversión y el financiamiento. En él se muestra 
el monto del activo, pasivo y capital contable en una fecha específica, es decir, se 
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presentan los recursos con que cuenta la empresa, lo que debe a sus acreedores y el 
capital aportado por los dueños”. (Guajardo y Andrade, 2008:151) 
 
e) Estado de Resultados 
“En general, el estado de resultados, como su nombre lo dice, resume los resultados de 
las operaciones de la compañía referentes a las cuentas de ingresos y gastos de un 
determinado periodo. Del estado de resultados se obtienen los “resultados” de las 
operaciones para determinar si se ganó o se perdió en el desarrollo de las mismas”. 
(Guajardo y Andrade, 2008:149) 
 
f) Propiedad de inversión 
“Terreno o un edificio—o parte de un edificio—o ambos mantenido (por el dueño o por el 
arrendatario como un activo por derecho de uso) para obtener rentas o apreciación del 
capital o con ambos fines y no para: su uso en la producción o suministro de bienes o 
servicios, o bien para fines administrativos; o su venta en el curso ordinario de las 
operaciones.” (IASB 2005) 
 
g) Valor razonable 
“Es el precio que se recibiría por vender un activo o que se pagaría por transferir un 
pasivo en una transacción ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la 
medición.” (IASB 2005) 
 
h) Análisis de estados financieros 
“También denominado análisis económico-financiero, análisis de balances o análisis 
contable, es un conjunto de técnicas utilizadas para diagnosticar la situación y 




i) Propiedad, Planta y Equipo 
“En la literatura normalmente se abrevia este concepto como PPE, son los activos 
tangibles que: (a) posee una Empresa para su uso en la producción o suministro de 
bienes y servicios, para arrendarlos a terceros o para propósitos administrativos; (b) se 
esperan usar durante más de un período contable.” (Llerena y Chávez 2015:142) 
 
j)  Propiedades ocupadas por el dueño 
“Propiedades ocupadas por el dueño son las propiedades que se tienen (por parte del 
dueño o por parte del arrendatario como un activo por derecho de uso) para su uso en la 




























3.1. Diseño de la Investigación 
Para la elaboración de la presente tesina, nos basamos en el diseño no 
experimental, ya que nos centramos en observar el tratamiento contable de la 
propiedad de inversión, y el efecto en la información financiera y económica de la 
empresa. A su vez es descriptiva por que detalla la situación de la empresa, 
realizando análisis e interpretación. Actualmente la empresa no ha realizado el 
adecuado tratamiento contable de la propiedad de inversión, es por ello que se 
recopiló información para poder conocer cómo afectó esto a la  situación financiera y 
económica de la empresa. 
 
Esta investigación busca la relación entre las dos variables existentes. La 
información obtenida de los estados financieros de la empresa, nos muestra que la 
empresa no ha realizado un tratamiento contable de acuerdo a la NIC 40 para las 
propiedades de inversión, si no lo venido manejando como una propiedad, planta y 
equipo (según NIC 16) lo cual ha afectado a los estados financieros de la empresa, y 
por ello no han tomado buenas decisiones financieras, que afecto la  rentabilidad y el 






3.2. Población y muestra 
Para este trabajo de investigación hemos considerado, que la población está 
conformada por empresas que pertenece al rubro inmobiliario, dedicado a la 
actividad al alquiler de terrenos y edificios en la ciudad de Lima. La muestra es en la 
empresa Los Inkas S.A.C., ubicada en Jr. Domingo Martínez Lujan N° 1060 en el 
distrito de Surquillo.  
 
3.3. Método de la Investigación 
a) Deducción: con este método se busca que el tratamiento contable de la 
propiedad de inversión es una herramienta importante para revelar información 
financiera y económica de la empresa, es decir con el adecuado el tratamiento 
contable de la propiedad de inversión revele información fiable y consistente y así 
se podrá determinar si la empresa obtuvo la rentabilidad esperada. 
b) Inducción: se tuvo como resultado que la falta de consistencia del tratamiento 
contable en las propiedades de inversión, causa que los estado financieros sean 
poco fiables. 
c) Análisis: la falta de políticas contables ha generado el inadecuado tratamiento 
contable y ha afectado el patrimonio de la empresa, además ha generado que la 
toma de decisiones financieras no sean las adecuadas. 
d) Síntesis: La empresa no ha determinado con fiabilidad el valor de cada propiedad 
de inversión por que no tiene el adecuado tratamiento contable. 
 
3.4. Tipo de Investigación 
Mediante la investigación documental, hemos analizado diferentes fuentes escritas, 
libros, revistas académicas, informes de información financiera, tesis, tesinas, 





Por otra parte la investigación de campo, en el cual se analizaron los estados 
financieros de la empresa, los ratios financieros y el flujo de caja para evaluar cuál 
sería el ideal medio de financiamiento para que se logré cumplir con las obligaciones 
a corto plazo. 
 
3.5. Técnicas e Instrumentos 
Para la aplicación de la investigación se han utilizado las siguientes técnicas: 
a) Encuesta: Este instrumento se utilizó para conseguir información relevante a 
través de la encuesta a los trabajadores de la empresa materia de investigación. 
b) Observación: Consistió en la observación de la variable dependiente e 
independiente con la finalidad de obtener información útil para la investigación. 
c) Análisis de datos o documentales: Es una herramienta para obtener 
información científica y analizarla cualitativa y cuantitativamente para obtener 
resultados en la investigación 
Y se aplicaron los siguientes instrumentos: 
d) Fichaje: Esta técnica se utilizó para recolectar y almacenar información. 
Las técnicas de fichaje que se utilizaron: 
i. Fichas textuales: Fueron utilizadas para la transcripción de conceptos y 
aportes de una variedad de fuentes. 
ii. Fichas de resumen: Fueron utilizadas en la síntesis de contenidos. 
e) Cuestionario: Este instrumento fue elaborado con preguntas en base a los 
indicadores propuestos de acuerdo a los objetivos específicos, más la matriz de 









3.6. Matriz de Operacionalización de las variables 
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Nivel de reconocimiento según 
contratos de adquisición en las 
propiedades de inversión. 
Nivel de satisfacción en la 
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Determinar el 
efecto de la 
medición según 
la NIC 40 para 
el  tratamiento 
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reconocimiento posterior de la 
propiedad de inversión. 
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3.7. Instrumento de recolección de datos 
a) Encuesta: Se elaboró una encuesta la cual consta de 10 preguntas dirigido a los 
trabajadores de la empresa del área de contabilidad, finanzas y gerencia con el 
objetivo de determinar el efecto del tratamiento contable de la propiedad de 
inversión en la situación financiera y económica de la empresa “LOS INKAS 































4.1. Descripción e Interpretación de Resultados 
En la investigación, fue utilizado la encuesta como instrumento de recolección de 
datos, el cual se compuso de 10 preguntas en la empresa  “LOS INKAS S.A.C”, 
con respuestas  siempre, casi siempre, casi nunca y nunca, y fue aplicado al 
personal contable y administrativo y gerencia para medir el nivel de conocimiento que 
se posee sobre los planes financieros y su efecto del tratamiento contable de la 
propiedad de inversión en la situación financiera y económica. 
 
Seguidamente se presentan los resultados que se obtuvieron, mediante cuadros y 










1. ¿Considera que el tipo de contrato es fundamental para el reconocimiento de una 
propiedad de inversión? 






Del total de los encuestados, un 42% considera que para el reconocimiento de una 
propiedad de inversión casi nunca es fundamental tener en cuenta el tipo de contrato, 
un 25% considera que nunca es fundamental, por lo contrario otro 25% considera que 
siempre es fundamental y solo un 8% considera que casi nunca son fundamentales los 
tipos de contrato para el reconocimiento de las propiedades de inversión. 
2. ¿Considera las políticas contables aplacadas por la empresa para reconocer una 
propiedad de inversión están acordes según la NIC 40? 
Gráfico N° 2 - Nivel de satisfacción en la gerencia al reconocimiento inicial. 
(Elaboración Propia) 
 
Del total de los encuestados, un 42% considera que las políticas contables que aplican 
las empresas para el reconocimiento de las propiedades de inversión no están 
acordes a la NIC 40, un 33% considera que casi nunca están acordes, mientras un 





























empresas siempre cuentan con sus políticas contables están acordes a la NIC 40 para 
el reconocimiento de las propiedades de inversión. 
3. ¿El nivel de tasación permite el reconocimiento posterior de las propiedades de 
inversión? 
Gráfico N° 3 - Nivel de tasación que permite el reconocimiento. 





Según nos muestra el gráfico, del total de los encuestados un 42% considera que casi 
nunca el nivel de tasación le permite a las empresas el reconocimiento posterior de las 
propiedades de inversión, asimismo el 33% considera que nunca el nivel de tasación 
lo permite, por lo contrario un 17% considera que casi siempre lo permite y el 8% de 
los encuestados considera que el nivel de tasación siempre le permite a las empresas 
el reconocimiento posterior de las propiedades de inversión. 
4. ¿Considera adecuada que al cierre del ejercicio corriente la empresa presente, el valor 
de sus propiedades de inversión al valor razonable? 
Gráfico N° 4 - Grado de valuación al valor razonable de propiedad de inversión. 





De los encuestados, el 42% considera que casi nunca es adecuado que al cierre del 
ejercicio las empresas presenten el valor de sus propiedades de inversión al valor 
razonable, un 33% considera que nunca deben de presentarlas bajo este método, no 




















el 8% considera que casi siempre deberían de utilizar este método para presentar sus 
propiedades de inversión al cierre del ejercicio corriente. 
5. ¿Determina Ud. alguna valoración en el margen de  utilidad en la enajenación de las 
propiedades de inversión? 
Gráfico N° 5 - Nivel de reconocimiento de los ingresos en la enajenación. 
 (Elaboración Propia) 
 
Del total de los encuestados, el 34% considera que casi nunca debe determinar alguna 
valoración  en el margen de utilidad cuando enajena una propiedad de inversión, al 
igual que el 33% que considera que nunca debería de considerarlo, mientras que un 
25% considera que casi siempre debería hacerlo, al igual que el 8% que considera que 
siempre debería hacerlo. 
6. ¿Considera Ud. el reconocimiento de los ingresos por la  enajenación de las 
propiedades de inversión? 







De los encuestados, un 75% considera que siempre se debe realizar el reconocimiento 













asimismo un 17% considera que casi siempre debe de hacerlo, por lo contrario un 8% 
considera que casi nunca lo debe realizar. 
7. ¿El reconocimiento al valor razonable  de los activos incrementa  el activo corriente? 







Del total de los encuestados, el 67% considera que el reconocimiento al valor 
razonable de las propiedades de inversión siempre incrementa el activo corriente de 
una empresa, de igual manera un 33% considera que casi siempre incrementa el 
activo corriente. 
8. ¿El reconocimiento adecuado del inmueble genera que el resultado no realizado 
aumente en el ejercicio? 
Gráfico N° 8 - Nivel de reconocimiento en los resultados del ejercicio. 






Del total de los encuestados, un 41% considera que el resultado no realizado nunca se 
incrementa producto del reconocimiento adecuado de una propiedad de inversión, el 
25% considera que casi nunca se incrementa, por el contrario un 17% considera que 





















9. ¿Cuándo vende las propiedades de inversión, estos afectan a la utilidad operativa? 
Gráfico N° 9 - Grado de reconocimiento en la rentabilidad obtenida en la enajenación. 
(Elaboración Propia) 
 
De los encuestados, un 33% considera que la venta de las propiedades de inversión 
casi nunca afecta la utilidad operativa de la empresa, mientras un 25% considera que 
siempre afecta, al igual que otro 25% considera que casi siempre afecta, por lo 
contrario solo un 17% considera que nunca la utilidad operativa se ve afectada. 
10. ¿La medición posterior de las propiedades de inversión afecta al Resultado del 
ejercicio? 







Del total de los encuestados, el 42% considera que la medición posterior de las 
propiedades de inversión nunca afecta el resultado del ejercicio, al igual que otro 42% 
el cual considera que casi nunca se ve afectado; mientras que el 8% considera que 























4.2. Propuestas de solución 
Se propone a la Gerencia financiera y contable: 
a) Elaboración de un plan financiero año a año empezando en el año 2017, con el 
propósito de establecer políticas, planes y objetivos estratégicos que puedan ser 
medibles financieramente y a la vez controlados y monitoreados durante el 
ejercicio económico. 
b) Que el departamento de finanzas elabore los informes de valuación derivados de 
los planes de mercado (Ventas, costos, gastos y flujos de efectivo), para que 
sirvan de herramienta de gestión financiera para la obtención de resultados. 
c) Que el departamento de finanzas basado en los informes de tasación de 
valorización de los terrenos presupuestos elabore los índices financieros 
proyectados para el control de los resultados económicos y financieros del 
ejercicio económico. 
d) Que el departamento de contabilidad basado en los planes financieros elabore los 
estados financieros he realice la valoración de las propiedades de inversión y se 
controle los resultados para llegar a los objetivos anuales corrigiendo de manera 




















5.1. Planteamiento del caso práctico 
La empresa LOS INKAS S.A.C dedicada a la compra y venta de inmuebles, tiene 
como política de registro contable reconocer como mercaderías aquellos inmuebles 
de compra y venta en el ciclo normal de operaciones o como productos terminados 
aquellos que construye para la venta en el ciclo normal de operaciones, sin embargo 
aquellos bienes que adquiere para mantenerlos por más de un periodo económico 
para venderlos posteriormente cuando su precio aumente, que por lo general son 
terrenos, como política contable los ha venidos contabilizando como propiedad, 
planta y equipo, tomando en cuenta lo que establece dicha la NIC 16 en el párrafo 6 
“Las propiedades, planta y equipo son activos fijos tangibles que : b) se esperan 
utilizar durante más de un periodo”, motivo por el cual en los estados financieros se 
mantienen en la cuenta 33 Inmuebles, maquinarias y equipos. 
Igualmente al cierre de cada ejercicio económico la empresa tiene como política 
realizar la medición al reconocimiento bajo el modelo de la revaluación, cuando el 
valor razonable del activo difiere sustancialmente de su valor en libros, tal como lo 
estable el párrafo 31 de la citada NIC, para lo cual cuenta con una tasación realizada 





activo en la cuenta 33 y en el patrimonio en la cuenta 57, para posteriormente 
mostrarlo en otro resultado integral como ganancias no realizadas. 
 
Este tratamiento contable hace que los estados financieros no muestren el resultado 
económico y financiero real de la entidad, puesto que al tratarse de bienes que no se 
tienen para uso sino para posterior venta en el plazo que supere el ciclo normal de 
operaciones, debe aplicarse como criterios de reconocimiento y medición la NIC 40 
que el párrafo 5 definiciones estable que una propiedad de inversión es un terreno o 
edificio que si tienen con el propósito de obtener rentas o plusvalía en lugar de 
usarlos con fines de administración o producción o para venderlos en el ciclo normal 
de operaciones. En el año 2016 se reclasificaron los activos como propiedad de 
inversión y se siguió con esta política de reconocimiento para los nuevos terrenos 
que adquieren con el afán de obtener plusvalía en un plazo mayor al ciclo de 
operación y se hicieron los ajustes de resultado de la cuenta 57 y 59 como los 
establece la NIC 8 corrección de errores. Así mismo se siguió como política de 
medición posterior al reconocimiento el de valor razonable, midiendo los activos de 
propiedad de inversión de esta manera y afectando a resultados por ganancia en 
medición a valor razonable y afectando esto a la utilidad neta y a los resultados 
acumulados, lo cual permite establecer la situación económica y financiera real 
alcanzada en un ejercicio económico y clasificar los activos adecuadamente. Esto 
mejora la toma de decisiones de los usuarios de estados financieros respecto al 
suministro de recursos a la entidad puesto que se puede prever de donde obtendrá 
flujos de efectivo para cumplir con obligaciones futuras y que en el caso de bienes de 
propiedad planta y equipo no se suponen que deban generar flujos de manera tan 
inmediata como aquellos que se van a vender después de haber mejorado su valor 






A continuación se presenta el Estado de Situación Financiera de los periodos 2015 y 
2016 elaborados bajo la NIC 16 “Propiedad, Planta y Equipo”, como ha venido 
aplicando la empresa: 
Tabla N° 3  Estado de Situación Financiera 
(Elaboración: Empresa Los Inkas S.A.C.) 
 
Mediante la aplicación de la NIC 16, los inmuebles se reconocieron como Propiedad, 
Planta y Equipo, los mismos que en el 2016 fueron revaluados incrementando el 






Se puede apreciar que el total activo en el periodo 2015 representado por S/ 
10,055,137.00 y al periodo 2016 se incrementó a la suma de S/ 15,870,001.00, 
principalmente por el rubro de Propiedad, Planta y Equipo producto de la revaluación 
de los activos. 
 
Por otro lado, el pasivo total representó S/ 1, 245,890.00 en el año 2015 y al año 
2016 S/ 2, 499,401.00 este incremento se debió principalmente al impuesto a la renta 
diferido producto de la revaluación de los activos. El total patrimonio en el 2015 fue 
de S/ 8, 809,247.00 y para el año 2016 aumentó a S/ 13, 370,600.00 principalmente 
por el incremento del rubro excedente de revaluación por S/. 5, 551,636.00. 
 
En el presente caso evaluaremos la variación relativa y absoluta que ha sufrido el 
rubro PPE en los periodos 2015 y 2016: 




El rubro Propiedad, Planta y Equipo (neto) está compuesto principalmente por 
terrenos y edificaciones; lo cual conlleva a que las variaciones que se generan de un 
año a otro son consecuencia del incremento de valor producto de las tasaciones 
efectuadas en el 2016. Este incremento equivale al 99.44% respecto al año anterior. 
En el 2016 el Total Activo ha tenido un incremento en S/. 5, 814,864.00 el cual 






Asimismo se procede a determinar los terrenos y edificaciones que se reclasificarán 
como Propiedades de Inversión al 31 de diciembre de 2016: 
 




De los inmuebles que posee la empresa que se deben considerar como propiedades 
de inversión se tienen terrenos y edificaciones cuyo importe asciende a S/. 
13,196,853.00; cuyo costo asciende a S/. 4,468,591.00 y S/. 9,998,182.00 


















Determinado los inmuebles a reclasificar como propiedades de inversión se muestran 
los ajustes realizados en el Estado de Situación Financiera para el periodo 2015. 
 
Tabla N° 6 Estado de Situación Financiera Ajustado bajo NIC 40 – Periodo 2015 
(Elaboración Propia) 
  
En el periodo 2015 los inmuebles considerados como propiedad de inversión 
ascienden a S/. 6,592,115.00; por lo tanto el rubro Propiedad, Planta y Equipo 
disminuye a S/. 144,283.00 luego de realizados los ajustes correspondientes. 
En cuanto al excedente de revaluación que la empresa ha reconocido al 2015 por el 
importe de S/. 2,123,524.00 es reclasificado a resultados del ejercicio, a fin de 





Asimismo se muestran los ajustes realizados en el Estado de Situación Financiera 
para el periodo 2016: 
Tabla N° 7 Estado de Situación Financiera Ajustado bajo NIC 40 – Periodo 2016 
(Elaboración Propia) 
 
En el periodo 2016 los inmuebles considerados como propiedad de inversión 
ascienden a S/. 13,196,853.00; por lo tanto el rubro Propiedad, Planta y Equipo 






Efectuado los ajustes respectivos en conformidad con la NIC 40, se presenta el 
Estado de Situación Financiera por los periodos 2015 y 2016: 




Se muestra en el estado financiero el reconocimiento de las propiedades de inversión 
en ambos periodos por los importes de S/. 6,592,115.00 y S/. 13,196,853.00 
respectivamente. Por otro lado, se observa que se ha generado un impuesto a la 
renta diferido por el importe de S/. 2,323,024.00 debido a que los inmuebles fueron 
medidos bajo el método del valor razonable y que en aplicación a la NIC 12 Impuesto 
a las Ganancias, la diferencia originada por la medición bajo dicho método genera un 





Asimismo se procede a determinar el impuesto a la renta diferido para el periodo 
2016: 




Los terrenos al ser medidos al valor razonable originan un impuesto a la renta 
diferido de S/. 1,694,333.00 y las edificaciones por S/. 628,691.00, cuyo importe total 













A continuación se muestra el tratamiento contable aplicado al 31 de diciembre de 
2016: 




A fin de aplicar correctamente el tratamiento contable para la aplicación de la NIC 40, 










En cuanto al Estado de Resultados, a continuación se muestran los elaborados por la 
empresa en los periodos 2015 y 2016, bajo los criterios aplicados en conformidad 
con la NIC 16. 
Tabla N° 11 Estado de Resultado Comparativo. 
(Elaboración Empresa Los Inkas S.A.C.) 
 
 
En el periodo 2015 la empresa obtuvo una utilidad neta de S/. 271,551.00 y en el 
2016 su utilidad disminuyó a S/ 258,426, principalmente en el 2015 esta utilidad es 
superior debido a la enajenación de activos. Cabe precisar que la revaluación 
efectuada en el 2016 no afecta a resultados sino a patrimonio como se refleja en el 





A continuación se muestran los ajustes realizados al Estado de Resultados del 2015, 
por la adopción de la NIC 40: 




En el periodo 2015 se reclasifica la revaluación efectuada por el importe de S/. 
2,123,524.00 y se reconoce como ganancia por medición de activos no financieros al 







A continuación se muestran los ajustes realizados al Estado de Resultados del 2016, 
por la adopción de la NIC 40: 




Para la empresa debido a que sus inmuebles los está midiendo al valor razonable 
según se lo permite la NIC 40, la ganancia generada por la valoración de sus 
terrenos y edificaciones es reconocida como ingreso cuyo importe asciende a S/. 







Realizados los ajustes respectivos se presenta el Estado de Resultados de ambos 
periodos: 
Tabla N° 14 Estado de Resultados Comparativo 
(Elaboración Propia) 
 
En el periodo 2015 la empresa obtuvo una utilidad neta de S/. 2,395,075.00 y en el 
2016 su utilidad aumentó a S/ 5,810,061.00, para ambos periodo principalmente esta 
utilidad es superior debido al reconocimiento de la ganancia por la medición al valor 







Una vez elaborados los estados financieros, realizamos el análisis financiero a través 
de los indicadores de rentabilidad para el periodo 2015, según detalle: 
Tabla N° 15 Análisis Financiero – Periodo 2015 
(Elaboración Propia) 
 
 La empresa obtuvo una rentabilidad bruta equivalente al 51.47% en relación a sus 
ingresos netos del periodo 2015. Cabe mencionar que con la aplicación de la NIC 
40, no hay variación debido a que estas partidas no son afectadas por esta norma. 
 La empresa obtuvo una rentabilidad neta equivalente al 41.00% en relación a sus 
ingresos netos del periodo 2015. Con la aplicación de la NIC 40, obtuvo una 
rentabilidad neta equivalente al 361.60%, debido al incremento de la utilidad neta. 
 La empresa obtuvo una rentabilidad sobre sus activos equivalente al 2.71%. Con 
la aplicación de la NIC 40, obtuvo una rentabilidad equivalente al 23.87%, debido 
al incremento de la utilidad neta. 
 La empresa obtuvo una rentabilidad equivalente al 3.08% en relación de su 
patrimonio total. Con la aplicación de la NIC 40, obtuvo una rentabilidad 





A continuación también realizamos el análisis financiero a través de los indicadores 
de rentabilidad para el periodo 2016, según detalle: 




 La empresa obtuvo una rentabilidad bruta equivalente al 72.71% en relación a sus 
ingresos netos del periodo 2016. Cabe mencionar que con la aplicación de la NIC 
40, no hay variación debido a que estas partidas no son afectadas por esta norma. 
 La empresa obtuvo una rentabilidad neta equivalente al 24.59% en relación a sus 
ingresos netos del periodo 2016. Con la aplicación de la NIC 40, obtuvo una 
rentabilidad neta equivalente al 552.87%, debido al incremento de la utilidad neta. 
 La empresa obtuvo una rentabilidad sobre sus activos equivalente al 1.63%. Con 
la aplicación de la NIC 40, obtuvo una rentabilidad equivalente al 36.61%, debido 
al incremento de la utilidad neta. 
 La empresa obtuvo una rentabilidad equivalente al 1.93% en relación de su 
patrimonio total. Con la aplicación de la NIC 40, obtuvo una rentabilidad 














6.1. Normas Técnicas 
 Norma Internacional de Contabilidad 40 “Propiedades de Inversión”. 
Esta norma prescribe el tratamiento contable de las propiedades de inversión 
siendo estos predios (terrenos o edificaciones, consideradas en su totalidad o en 
parte o ambos.) que se mantienen propios o por parte de arrendamiento siendo 
estas generadoras de rentas, plusvalía o ambas en vez de ser usadas para uso 
de la producción o para su venta en el ejercicio.  
La mencionada norma también señala el momento de su reconocimiento inicial; la 
medición posterior de las propiedades de inversión se tendrá que evaluar para 
efectos de considerar un nuevo valor de la propiedad de inversión. 
 
 Norma Internacional de Contabilidad 18 “Ingreso de actividades ordinarias”. 
El ingreso de actividades ordinarias es reconocido cuando es probable que los 
beneficios económicos futuros fluyan a la entidad y estos beneficios puedan ser 
medidos con fiabilidad. Esta Norma identifica las circunstancias en las cuales se 
cumplen estos criterios para que los ingresos de actividades ordinarias sean 






 Norma Internacional de Contabilidad 8 “Políticas Contables, Cambios en las 
Estimaciones Contables y Errores”. 
La NIC 8 determina los criterios que las empresas deben considerar al adoptar y/o 
modificar sus políticas contables, así como también el tratamiento contable y la 
información a mostrar por los cambios en sus políticas, cambios en sus 
estimaciones contables y por las correcciones de errores. En este último, si en un 
determinado periodo incurre en errores en la aplicación de políticas contables y la 
empresa puede determinar los efectos en cada periodo específico, entonces la 
































1. Se determinó que al adquirir una propiedad de inversión se tendrá que reconocer los 
costos vinculados a estos, ya que siendo parte de la inversión se desea conocer la 
fiabilidad de los costos incurridos en las propiedades de inversión, sabiendo que en 
futuro  estos generan un beneficio económico. 
 
2. El planteamiento financiero realizado a medida de conocer el valor razonable de las 
propiedades de inversión serán consideradas al cierre de cada ejercicio ya que estos 
tendrán una repercusión al mostrar la utilidad financiera, producto de las tasaciones y 
mediciones que se realizan de acuerdo a la NIC 40, cabe mencionar que esta 
medición no tendrá ningún efecto tributario. 
 
3. Como parte de la estrategia de adquirir una propiedad de inversión es que esta genere 
renta y/o plusvalía o ambas,  si estas son consideras para realizar su enajenación en 
un futuro esperando que su valor aumente con el pasar del tiempo, cuando estas se 
ejecuten deberán ser reconocidas y medidas de manera fiable bajo los estándares de 






4. Las empresas con la finalidad de evaluar su situación económica y financiera elaboran 
sus estados financieros a un determinado periodo. Los principales estados financieros 
son el Estado de Situación Financiera, el Estado de Resultados y el Estado de 
Cambios en el Patrimonio Neto; cada uno de ellos está conformado por diferentes 
componentes y le permite a los socios y accionistas conocer los resultados obtenidos 
de sus inversiones realizadas. El principal objetivo es generar la máxima rentabilidad 
con el mínimo costo. Esta rentabilidad puede ser medida a través de los activos de la 
empresa (ROA) y del patrimonio (ROE). Con los resultados que arrojan estos 
indicadores les permitirá conocer a la empresa y a sus accionistas la eficiencia en el 
manejo de sus recursos y su capacidad que posee para maximizar sus ganancias en 
un determinado periodo.  
 
5. En el caso de la empresa LOS INKAS S.A.C, la ausencia de políticas contables  ha 
generado que la información financiera elaborada no muestre de manera real y 
confiable los resultados obtenidos en cada periodo y por lo tanto ha generado una 
inadecuada toma de decisiones para el manejo de sus recursos y la incertidumbre de 

















1. Se recomienda a la Gerencia General, Gerencia Administrativa y la Gerencia 
Financiera establecer los criterios contables para el reconocimiento de sus inversiones 
inmobiliarias. Para ello deberá establecer si sus inmuebles son para uso propio o para 
generar renta y/o plusvalía, o ambas. Asimismo deberán reconocer los costos 
vinculados a la compra de sus propiedades de inversión, teniendo en cuenta según lo 
que establece la NIC 40. 
 
2. Se le recomienda a la gerencia y accionistas que deben elegir el método a utilizar para 
la medición de sus propiedades de inversión al cierre de cada ejercicio económico, el 
cual deberá ser de aplicación a todas sus propiedades actuales y a las futuras que 
pueda adquirir. El método que se le proponen deben utilizar con el cual deberán medir 
sus propiedades de inversión es el método al valor razonable, ya que este beneficiará 
a la empresa financieramente. 
 
3. La empresa deberá reconocer como ingreso la enajenación de sus propiedades de 
inversión siempre y cuando transfiera todos los riesgos y beneficios de las 
propiedades que venda, y que dicha transacción pueda ser medido fiablemente. Cabe 
mencionar que estas propiedades cumplan su función como tal deberán ser vendidas 
a largo plazo. 
 
4. Se le recomienda a los accionistas, Gerencia Administrativa, Gerencia Financiera y 
Contador General elaborar sus estados financieros mensualmente, ya que la oportuna 
preparación y evaluación financiera y económica le permitirá a la gerencia y a sus 
accionistas aplicar las medidas correctivas pertinentes para una adecuada toma de 





empresa. Asimismo la correcta elaboración de los estados financieros les permitirá 
conocer de manera real y confiable la situación económica y financiera de la empresa. 
 
5. Finalmente se le recomienda a los accionistas y Gerencia Administrativa establecer las 
políticas contables necesarias que les permita contabilizar con mayor claridad las 
inversiones inmobiliarias que realicen a futuro. Evitando así la inadecuada elaboración 
de los estados financieros lo cual repercute en la situación económica y financiera de 
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MATRIZ DE CONSISTENCIA 




¿Cuál es el efecto del tratamiento 
contable de la propiedad de inversión 
en la situación financiera y  
económica de la empresa “Los INKAS 





¿Cuál es el efecto del reconocimiento 
según la NIC 40 para el tratamiento 
contable de la propiedad de inversión  
de la empresa “Los INKAS S.A.C.” en 
el periodo 2016? 
 
¿Cuál es el efecto de la medición 
según la NIC 40 para el tratamiento 
contable de la propiedad de inversión 
de la empresa “Los INKAS S.A.C.” en 
el periodo 2016? 
 
¿Cuál es el efecto de la enajenación 
según la NIC 18 para el tratamiento 
contable de la propiedad de inversión 
de la empresa “Los INKAS S.A.C.” en 
el periodo 2016? 
 
¿Cómo se evalúa la situación 
financiera y económica de la empresa 






Determinar el efecto del 
tratamiento contable de la 
propiedad de inversión en la 






1. Determinar el efecto del 
reconocimiento según la 
NIC 40 para el tratamiento 




2. Determinar el efecto de la 
medición según la NIC 40 
para el  tratamiento contable 




3. Determinar el efecto de la 
enajenación según la NIC 
18 para el  tratamiento 




4. Establecer la evaluación de 
la situación financiera y 
económica a través de los 
estados financieros. 
 
V. Independiente: Tratamiento contable de la propiedad de inversión 














Reconocimiento del activo según NIC 40 
Medición según NIC 40 
Medición del inmueble en el momento de su 
reconocimiento 
Medición del inmueble posterior al 
reconocimiento 
Enajenación según NIC 
18 
Reconocimiento  del ingreso según la NIC 
18 
Reconocimiento del costos según su 
enajenación 
 
V. Dependiente: Situación Financiera y  Económica 
Dimensiones 
Situación Financiera – 
patrimonial  
 
Determinación la adquisición de inmuebles 
de acuerdo a NIC 40. 
Determinación posteriormente el efecto de 
la medición a valor razonable de los 
inmuebles. 
Determinación en el patrimonio el efecto de 
la medición a valor razonable. 
Cambios en el patrimonio  
Aumenta el resultado acumulado. 
Disminuye el resultado acumulado. 
Resultado Económico 
Incrementa el ROA. 
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ENCUESTA  PARA DETERMINAR EL EFECTO DEL TRATAMIENTO CONTABLE DE 
LA PROPIEDAD DE INVERSIÓN EN LA SITUACIÓN FINANCIERA Y ECONÓMICA DE 
LA EMPRESA LOS INKAS S.A.C. EN EL PERIODO 2016 
Datos Generales: 
 
Edad: ______  Sexo: _______________  Distrito: _____________________  
 
INSTRUCCIONES: 
Señores, sírvase colaborar con el presente cuestionario, con la finalidad de despejar  las 
dudas sobre  el efecto del tratamiento contable de la propiedad de inversión en la 
situación financiera y económica, para lo cual marque Ud. con un aspa (x) en el casillero 
de la alternativa que crea conveniente. 
 
Los valores son los siguientes: 
1: Nunca 2: Casi Nunca 3: Casi siempre 4: Siempre  
 
PREGUNTAS 
Nº ÍTEMS 4 3 2 1 
1 
¿Considera que el tipo de contrato es fundamental para 
el reconocimiento de una propiedad de inversión?         
2 
¿Considera las políticas contables aplacadas por la 
empresa para reconocer una propiedad de inversión 
están acordes según la NIC 40?         
3 
¿El nivel de tasación permite el reconocimiento posterior 
de las propiedades de inversión?         
4 
¿Considera adecuada que al cierre del ejercicio corriente 
la empresa presente, el valor de sus propiedades de 
inversión al valor razonable?         
5 
¿Determina Ud. alguna valoración en el margen de  
utilidad en la enajenación de las propiedades de 
inversión?         
6 
¿Considera Ud. el reconocimiento de los ingresos por la  
enajenación de las propiedades de inversión?         
7 
¿El reconocimiento al valor razonable  de los activos 
incrementa  el activo corriente?         
8 
¿El reconocimiento adecuado del inmueble genera que 
el resultado no realizado aumente en el ejercicio?         
9 
¿Cuándo vende las propiedades de inversión, estos 
afectan a la utilidad operativa?         
10 
¿La medición posterior de las propiedades de inversión 
afecta al Resultado del ejercicio?         
 
